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Balancing information disclosure and ‘red tape’: Queensland’s proposal for seller disclosure 
Sharon Christensen 
 
Mandatory pre‐contract disclosure by sellers of real estate has been progressively introduced in 
most Australian jurisdictions. Queensland is the last jurisdiction to explore the introduction of a co‐
ordinated statutory framework for pre‐contractual seller disclosure. The drivers for this exploration 
are, first, the current holistic review of Queensland property laws which commenced in 20141 
(Queensland Review) and secondly, the increasingly ad hoc and reactive nature of statutory 
disclosure provisions implemented by successive governments at both State and Local level.2 The 
existing eclectic mix of statutory disclosure obligations while individually justifiable as benefitting 
consumers for a number of reasons (better informing buyers, ensuring buyers understand liabilities 
attached to the land,3 and disclosure of defects not readily apparent by search4), no principle based 
approach exists for determining when and if further information should be mandated for disclosure. 
Whilst this approach provides government with unfettered flexibility to impose new obligations, the 
cost to buyers and sellers of each new obligation together with new forms and changes to 
contractual documentation is significant. Professional bodies representing conveyancing 
stakeholders5 support the introduction of a streamlined and effective pre‐contract disclosure regime 
provided any new legal framework streamlines the process rather than increasing the regulatory 
burden on sellers.  
As part of the Queensland Review, Issues Paper 16 outlines a number of guiding principles for the 
introduction of seller disclosure. This article analyses the proposed principles and whether their 
implementation will deliver information of value to a buyer with minimal regulatory burden on the 
seller. 
 
Proposed Guiding Principles for Seller Disclosure 
                                                            
1   Attorney‐General  and Minister  for  Justice  (Qld),  ‘Review Modernises Queensland  Property  Law’  (Media 
Release,  15  August  2013)  and Queensland,  Parliamentary Debates,  Legislative  Assembly,  27 November 
2012, 2759 (AP Cripps) on the First Reading of the Electronic Conveyancing National Law (Queensland) Bill 
2012. 
2   New disclosure obligations since 2010  include: Building Act 1975, s 246ATF, s 246ATM – compliance with 
swimming pool fencing laws; Building Act 1975, s 246C sustainability declarations; Neighbourhood Disputes 
(Dividing Fences and Trees) Act 2011 – disclosure of tree applications and orders; Sustainable Planning Act 
2009, s 888 – disclosure of an affected area if within Milton precinct; Gold Coast City Council Local Law No. 
17 (Maintenance of Works in Waterway Areas) 2013 – disclosure if affected by or responsible for works on 
a waterway in Gold Coast area. Each provision requires disclosure in a different form and provides different 
consequences for non‐compliance. 
3   Rationale  for  swimming  pool  disclosure  and Gold  Coast  City  Council  Local  Law No.  17  (Maintenance  of 
Works in Waterway Areas) 2013 is to inform buyers of obligations after settlement. 
4   For example Body Corporate and Community Management Act 1997, s 223: Disclosure of latent and patent 
defects in a community title building, unexpected liabilities not within the body corporate budget. 
5   Queensland Law Society and Real Estate Institute of Queensland. 
6   Queensland Government  Property  Law Review:  Issues  Paper 1  ‐  Seller Disclosure  in Queensland,  (2014) 
Commercial and Property Law Research Centre (available at  
  https://www.getinvolved.qld.gov.au/gi/consultation/1923/view.html)  
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The overall objectives of the Queensland Review are to streamline the sale and purchase of property 
in Queensland, 7 reduce unnecessary regulation of the conveyancing process and reduce transaction 
costs.8  These overall objectives flow into the objectives for the examination of the existing seller 
disclosure framework, which are:  
 Clarifying the disclosure obligations of a seller; 
 Requiring a transparent and effective form of disclosure; 
 Providing information of value to the decision of a buyer to purchase; 
 Balancing the information cost between buyer and seller.9 
The objectives aim to reach an outcome that balances the need for disclosure of relevant and 
valuable information with the transactional cost of disclosure to both buyer and seller. These 
objectives are consistent with literature that indicates it is not as simple as giving a buyer more 
information. Evidence based research of consumer behaviour10 points increasingly to the conclusion 
that empowering consumers with more information does not lead to better decision making. 
Consumers often fail to read the information or do not understand its significance. This may occur 
due to factors such the form in which the information is presented, the amount of information11 or 
the time at which information is given is too late to inform the decision.12  Analysis of existing seller 
disclosure regimes by commentators and governments also reveals a need to revisit the balance in 
existing frameworks between the usefulness of information given (content, form and timing) and 
whether there is appropriate value to buyers having regard to increased information costs to sellers. 
An emphasis on reducing red tape,13 improving the efficiency of the conveyancing process,14 
                                                            
7   Attorney‐General  and Minister  for  Justice  (Qld),  ‘Review Modernises Queensland  Property  Law’  (Media 
Release,  15  August  2013)  and Queensland,  Parliamentary Debates,  Legislative  Assembly,  27 November 
2012, 2759 (AP Cripps) on the First Reading of the Electronic Conveyancing National Law (Queensland) Bill 
2012. 
8   Queensland, Parliamentary Debates, above n 7.  
9   Queensland Government Property Law Review: Issues Paper 1 ‐ Seller Disclosure in Queensland n 6. 
10   United States: C Jolls, and C R Sustein, ‘Symposium on Behavioral Realism: The Law of Implicit Bias’ (2006) 
94 California Law Review 969; C Camerer, S Issacharoff, G Loewenstein, et al, ‘Regulation for conservatives: 
Behavioural economics and  the case  for  ‘asymmetric paternalism’’  (2003) 151 University of Pennsylvania 
Law Review 1211; C R Sustein,  ‘Informational Regulation and  Informational Standing: Akins and Beyond’ 
(1999) 147 University of Pennsylvania  Law Review 613;  S  Stern,  ‘Temporal Dynamics of Disclosure:  The 
Example of Residential Real Estate Conveyancing’  [2005] Utah Law   Review 57. Australia: E Miller, W D 
Duncan,  S  Christensen,  et  al  ‘Is  mandatory  disclosure  an  effective  consumer  protection  mechanism  in 
Australian real estate markets? The perspective of Queensland  industry experts’ Social Change  in the 21st 
Century 2006 Conference Proceedings.  (Queensland University of Technology: 2006).   
11   Research shows that consumers who are presented with too much information, legalease or a dense form 
of words  tend not  to  read  the document: M A Eisenberg,  ‘Comment: Text Anxiety’  (1986) 59  Southern 
California Law Review 305. 
12   Where  individuals have  invested  time or money  into a  transaction,  there  is a  tendency  to  remain  in  the 
transaction  despite  later  prejudicial  information  that  rationally  should  suggest  withdrawal  from  the 
transaction.  The timing of disclosure is of significant importance with consumers more likely not to enter a 
transaction  than  to end a  transaction  if an adverse matter  is disclosed:  S  Stern,  ‘Temporal Dynamics of 
Disclosure: The Example of Residential Real Estate Conveyancing’ [2005] Utah Law  Review 57 
13   Consumer Affairs Victoria, Review of Section 32 of the Sale of Land Act 1962 (2012) and Consumer Affairs 
Victoria, Review of Section 32 of the Sale of Land Act 1962 Options (2013).  The consultation period for the 
Options Paper  closed on 14  June 2013 and  submissions  received are  currently being  considered.   A key 
impetus for this review was the Victorian Government’s whole of government program to deliver ‘red tape’ 
reductions by July 2014. 
3 
 
reducing costs associated with the sale of property,15 and assessing the effectiveness and suitability 
of the existing regimes,16 have been themes of recent reviews of seller disclosure regimes in other 
Australian jurisdictions.  
A number of guiding principles, consistent with the objectives of the Queensland Review, are 
proposed for seller disclosure in Queensland. The principles also take into account evidence based 
research of consumer behaviour in similar information disclosure regimes. The proposed principles 
are: 
1. A single  legislative framework should be established providing consistency  in the form and 
timing of disclosure and remedies available for a failure to comply.   
2. Information disclosed pre‐contract  should be of  value  to  a buyer  in making  a decision  to 
purchase.   The preliminary view  is that this will primarily  include  information  impacting on 
title to the property and matters significant to financial liability arising from ownership and 
value of the property. 
3. The  information should be presented  in an accessible form, easily understood and capable 
of being relied upon by the buyer. 
4. As  far as possible,  information provided pre‐contract by  the  seller  to  the buyer  should be 
within the seller’s knowledge or readily available by search at reasonable cost to the seller. 
 
These principles aim to improve not only the knowledge of buyers about the property at the point of 
contract formation, but also to reduce transaction costs arising from multiple statutory disclosure 
obligations each with different timings for disclosure, formats of disclosure and consequences for a 
failure to disclose.  
Each of the guiding principles is explained and their potential impact on the existing legal framework 
and conveyancing practices in Queensland is analysed below. 
 
Single legislative framework 
A single statutory framework has various advantages. It allows a legal regime to be established that 
imposes clear obligations on a seller, has a consistent form of disclosure, one point in time for 
                                                                                                                                                                                        
14   See  for example,  the NSW  Land  and Management Authority, Discussion Paper: Review of Conveyancing 
(Sale of Land) Regulation 2005 (2010) 2.  Although the Review was initiated as a result of sunset provisions 
automatically  repealing  the  2005  regulations,  the  Review’s  primary  focus was  to  investigate  and make 
recommendations  for change  to simplify and  increase  the speed and efficiency of  the New South Wales 
conveyancing process. 
15   The Northern Territory recently repealed its seller disclosure legislation, Sale of Land (Rights and Duties of 
Parties) Act 2010.  A number of the concerns with the legislation appear to be related to costs ramifications 
of the disclosure process: see Northern Territory, Parliamentary Debates, Assembly, 28 March 2013,  (Mr 
Elferink) on the second reading of the Sale of Land (Rights and Duties of Parties) Act Repeal Act Bill 2013.  
16   See for example the recent consideration of Part 10 of the Property Agents and Land Transactions Act 2005 
(Tas) where concerns about  the suitability of Part 10 were  raised  following  the  release of  regulations  to 
give effect to that Part.   The Tasmanian Government has  introduced  into the House of Assembly  in April 
2013 the Residential Property Transactions Bill 2013 (Tas) which repeals Part 10 and sets up an alternative 
seller disclosure framework in Tasmania.   
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disclosure of all relevant matters and proportionate and consistent remedies for a failure to comply.   
This can be contrasted with the current legal framework in Queensland for seller disclosure, which is 
a complex mix of common law, statutory and contractual provisions with significant compliance 
costs and doubtful benefits to buyers. There is no single legislative or common law source governing 
seller disclosure obligations in Queensland.  Obligations of disclosure are imposed on sellers by 11 
different statutes (containing 23 statutory disclosure provisions), the common law (defects in title) 
and the standard residential and commercial contracts.17 Buyers usually sign contracts and search 
later with little knowledge of the property, except what is provided by the selling agent to the buyer 
via marketing brochures. Even though the standard contract provides for certain information to be 
disclosed within the schedule to the contract, some research indicates that most buyers fail to read 
this information unless their attention is drawn to it by the selling agent.18  
Not only is the current situation inappropriate for informing buyers about a property, there is 
potential difficulty for sellers who usually allow a real estate agent to prepare a contract, to identify 
all of the relevant information that is required to be disclosed under statute and the contract. While 
every effort is made by the relevant professional bodies to update the contract after legislative 
changes, there is no guarantee the current version of the contract is always used. The use of 
outdated versions of the contract may increase the risk of a failure to comply with the current 
statutory disclosure requirements and accordingly, potential for the contract to be terminated by 
the buyer due to a lack of disclosure. 
The introduction of a single statutory source of seller disclosure can provide for consistent and 
effective disclosure of information by sellers. Other difficulties that can be addressed in such a 
framework include: 
 Many  important  seller  warranties  appear  in  the  standard  form  of  contract.  While  the 
standard contract is used in the majority of transactions these warranties can and are often 
excluded by particular sellers, such as mortgagees exercising power of sale and receivers. 
 The  timing  of  disclosure  varies  depending  upon  the  statutory  or  contractual  obligation. 
Buyers  receive  a  variety  of  different  disclosure  documents  at  different  stages  of  the  sale 
process  including  before  contracts  are  formed,  before  settlement  and  at  settlement. 
Evidence of  consumer behaviours  indicates  that disclosure  after  signing  the  contract may 
have little impact on the actions of a buyer. 
 The consequences of a  failure to disclose  information or provision of  inaccurate disclosure 
vary  from outright termination to termination on grounds of material prejudice. While the 
differences  in  remedial  options  may  be  justifiable  due  to  the  differing  nature  of  the 
information, no consistent principle applies. 
 The  lack  of  a  coordinated  and  principled  approach  to  the  review,  amendment  or 
introduction of new disclosure obligations has resulted in varying and complex obligations. A 
                                                            
17   Standard contracts approved by the QLS and REIQ are used  in  the majority of residential property sales. 
These  contracts  include  disclosure  obligations  and  warranties  by  the  seller,  which  can  be  avoided  by 
disclosing the particular adverse matter. 
18   E  Miller, W  D  Duncan,  S  Christensen,  et  al  ‘Is  mandatory  disclosure  an  effective  consumer  protection 
mechanism  in  Australian  real  estate  markets?  The  perspective  of  Queensland  industry  experts’  Social 
Change in the 21st Century 2006 Conference Proceedings.  (Queensland University of Technology: 2006).   
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single statutory regime has significant potential to create efficiencies and lower information 
disclosure costs for the seller. 
Significant benefits in the form of reduced and simplified regulatory burden and reduced transaction 
costs could be achieved from combining existing statutory and contractual disclosure within one 
legislative source. Potential improvements include:  
1. Consolidation of disclosure obligation within one source allowing a seller to readily identify 
their obligations. This should result in more consistent disclosure by all sellers and a reduced 
risk of omission or negligent advice; 
2. A  consistent  form  of  disclosure  in  an  easy  to  understand  format  should  lead  to  better 
understanding of buyers over time; 
3. Review, amendment or addition to disclosure obligations of sellers can be readily informed 
by the existing regime and required to comply with existing parameters;   
4. A move toward electronic inquiries and generation of the disclosure statement is facilitated 
if all information is presented in a consistent form at the same time. 
 
Value and Form of Information  
There are no authoritative studies about what information buyers of real estate find most useful in 
making a decision to buy a property. Recently, submissions to the review of s 32 Sale of Land Act 
1962 (Vic) suggest that buyers are better informed by the seller disclosure in that jurisdiction, but no 
rationale or justification for that view are provided. 
Consumer behaviour studies suggest that consumers who are provided with too much information 
(some of which is usually irrelevant), legalese or a dense form do not tend to read the document.19  
The decision to read a disclosure document is also impacted by the appearance and length of and 
terminology used in the document.20 The form in which information is presented impacts 
significantly on the value of the information to the buyer. 
Whether information is of value to a buyer in making a decision to buy a property depends, in the 
writer’s view, not merely on the nature of the information, but also on the following factors: 
1. The point in the decision making process at which the information is received by the buyer – 
prior to or after contract;21 
2. The  form  in  which  the  information  is  communicated  to  the  buyer  and  the  quantity  of 
information provided; 
3. Whether the buyer  is entitled to rely upon the  information without further  inquiry or  legal 
advice; and 
4. The experience of the buyer with the particular type of transaction  
                                                            
19   A Eisenberg, ‘Comment: Text Anxiety’ (1986) 59 Southern California Law Review 305. 
20   M S Wogalter, J E Howe, A H Sifuentes and J Luginsuhl, ‘On the Adequacy of Legal Documents: Factors that 
Influence Informed Consent’ (1999) 42 Ergonomics 593, 610; G S Day, ‘Assessing the Effects of Information 
Disclosure Requirements’ (1976) 40 Journal of Marketing 42, 48. 
21   See also S Stern, ‘Temporal Dynamics of Disclosure: The Example of Residential Real Estate Conveyancing’ 
[2005] Utah Law Review 57. 
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Assuming that a key factor in the purchase of a property is the price paid by the buyer, a 
consideration of the identified factors tends to the conclusion that disclosure must be before a 
buyer makes an offer or at the latest signs the contract, contain information relevant to price, be 
presented in a form that can be read and understood by an average buyer, without legal experience, 
and relied upon as accurate. The nature of the information disclosed and the format are critical 
factors for a successful legal regime. 
 Nature of information 
Previously, commentators have  identified the  information most  likely of value to  the decision of a 
buyer to purchase and at what price, including: 
(i) Physical  features such as the size of the  land, nature and age of the  improvements on the 
land (ie residence, commercial, industrial);  
(ii) Factors  impacting  on  the  title  to  the  land  (encumbrances,  title  description,  statutory 
changes, judgments or orders, resumptions); 
(iii) Factors  impacting  on  the  use  of  the  land  (planning  and  zoning,  environmental,  heritage, 
vegetation orders, building approvals, flooding, access); 
(iv) Factors  impacting  the quality of  the  improvements  (structural defects, building materials, 
demolition orders). 22  
While there is a current requirement in Queensland for sellers to disclose a number of these factors, 
other matters that an average buyer may consider of value to their decision to buy which are not 
disclosed include building defects,23 termites,24 asbestos or other contaminants25 and the propensity 
for flooding or bushfires.   
 Form of disclosure  
Interestingly, no previous review of seller disclosure within any Australian  jurisdiction has  included 
qualitative  research  to  determine  what  form  of  disclosure  is  understandable,  easy  to  use  and 
effective  to  influence  the decision of buyers.    It  cannot be  assumed  that  all buyers will  read  the 
information  or  that  the  effect  and  importance  of  the  information  will  be  appreciated.26  Studies 
carried out in the Unites States reveal that consumers are more likely to read a form that is clear and 
streamlined.   Disclosure structured as a simple checklist with space provided below each  item  for 
                                                            
22   S Christensen, WD Duncan, A  Stickley,  “Behavioural Biases  and  Information Disclosure  Laws Relating  to 
Residential Property Sales: Narrowing the Gap between existing  laws and calls for future reforms” (2009) 
QUTLLJ 251. 
23   Mitchell v Valherie (2005) 93 SASR 76; Kadissi v Jankovic [1987] VR 255. 
24   Franich v Swannell (1993) 10 WAR 459; Walker v Masillamani [2007] VSC 172; Eighth SRJ Pty Ltd v Merity 
(1997) 7 BPR 15,189, 15,193. 
25   Noor  Al  Houda  Islamic  College  Pty  Ltd  v  Bankstown  Airport  Ltd  (2005)  215  ALR  625;  Caltex  Australia 
Petroleum Pty Ltd v Charben Haulage Pty Ltd [2005] FCAFC 271. 
26   G Howells and S Weatherill, Consumer Protection Law (2nd ed, Ashgate, 2005) 25 ‘the policy‐maker should 
be wary of assumptions that (some, perhaps most) consumers are capable of absorbing relevant disclosed 
information).’ 
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the seller to describe the nature and extent of any disclosed defects  is more  likely to be read than 
one which merely attaches a series of searches or certificates.27  
The  proposed Queensland  disclosure  is  likely  to  take  account  of  these  studies  and  implement  a 
simple checklist style with relevant questions and answers from the seller, rather than the approach 
of giving the buyer a number of certificate or official searches. A seller may be required to complete 
the form from their knowledge or by attaching copies of official searches as relevant.    Importantly 
seller should be required to warrant the accuracy of the  information so that a buyer can rely upon 
the  information at  the  time of contract. This may also enhance  the value of  the  information  to a 
buyer.  
 
Cost of information 
The final guiding principle requires a balancing of the transaction costs with the benefits of 
disclosure. Economic theory views information disclosure as effective only if the marginal benefit 
derived from the information provided is approximately equal to the marginal cost of providing it.28 
Cost is also relevant to the implementation of ‘good regulation’, which according to Banks should: 
(i) Be the most effective process for addressing the problem; 
(ii) Impose the minimum burden on those to be regulated; and 
(iii) Impose minimum collateral damage on others.29 
A balance is required between the nature and form of information considered valuable to a buyer 
and the cost to a seller of providing the information. 
Careful consideration should be given to issues such as: 
 The cost of preparation of a disclosure statement by the seller (potential cost of additional 
inquiries not currently undertaken, need for preparation of the disclosure by a lawyer, costs 
thrown  away  if  transaction  fails  and  disclosure  statement  cannot  be  reused,  costs  of 
updating disclosure if property on the market for a lengthy period); 
 Delays  in  marketing  a  property  and  entry  into  a  contract  if  disclosure  statements  are 
complex to prepare; 
 Risks  and  additional  cost  to  seller  if  the  information  is  inaccurate  and  buyer  entitled  to 
terminate. An assessment of this risk must take into account the current costs of inaccurate 
disclosure and whether  the  requirement  to give a disclosure statement  increases  this  risk; 
and 
                                                            
27   G S Moore and G Smolen,  ‘Real Estate Disclosure Forms and  information Transfer’  (2000) 28 Real Estate 
Law Journal 319, 332 One study of disclosure revealed that only 3% of buyers found the defect disclosure 
forms in such a style confusing, while 97% found them easy to understand or understandable. 
28   A Ogus, Regulation: Legal Form and Economic Theory (Hart Publishing: 2004) 
29   Banks G, Challenges  for Australia  in Regulatory Reform, Regulation Reform Management and Scrutiny of 
Legislation,  NSW  State  Parliament,  Canberra,  2001.  Available  at 
http://www.pc.gov.au/speeches/cs20010710/cs20010710.pdf) 
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 Whether buyers will continue to undertake current searches and inquiries such that there is 
no saving of costs to the buyer and therefore no saving overall in the transaction. 
 
Summary ‐ Elements of proposed framework 
A more detailed set of proposals and recommendations for the implementation of the guiding 
principles is due late in 2014. The elements of this framework are likely to include: 
1.  A simple format for disclosure directing the seller to indicate in a checklist format certain 
matters affecting the property; 
2.  The information will probably incorporate current common law, statutory and contractual 
disclosure obligations, so as to minimise additional cost to the seller. Further matters may be 
included if within the knowledge of the seller as owner of the property; 
3.  Each matter to be disclosed will be reviewed to assess the value of the information to a 
buyer’s decision to buy the property. A mechanism for including additional disclosure on the 
basis of certain principles may be included. 
4.  To maximise the benefit of the information disclosure will be required prior to contract and 
a form of disclosure statement should be available at the time the property is advertised for 
sale by the seller or their agent. 
5.  The buyer is likely to be given rights flowing from inaccurate information where the buyer 
relies upon the information and suffers a material detriment. These rights may be stated to 
survive settlement. This allows the buyer to rely upon the seller disclosure and not 
undertake the same inquiries merely to check the information.  
 
 
 
